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Wprowadzenie

Instytucja uzytkowania wieczystego zostata wprowadzona do polskiego po-
rzadku prawnego ustawa z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach’. Wowczas przedmiotem uzytkowania wieczystego mogly by¢ tereny
panstwowe, ktore mogly zosta¢ oddane osobom prawnym i osobom fizycznym
w uzytkowanie wieczyste. Pozniej instytucja uzytkowania wieczystego zostala
uregulowana w ksiedze drugiej ustawy z 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny®.
W chwili wej$cia w zycie ustawy, jak i obecnie, w mysl art. 232 k.c., przedmio-
tem uzytkowania wieczystego mogly by¢ grunty stanowigce wiasno§¢ Skarbu
Panstwa, a potozone w granicach administracyjnych miast, oraz grunty Skarbu
Panstwa potozone poza tymi granicami, lecz wiaczone do planu zagospodarowa-
nia przestrzennego miasta i przekazane do realizacji zadan jego gospodarki,
a takze grunty stanowigce wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego lub ich
zwigzkow. Jak wskazuje si¢ w doktrynie, instytucja uzytkowania wieczystego
miata istotne znaczenie w praktyce obrotu, cieszac si¢ zainteresowaniem jako
forma taniego, dtugotrwatego sposobu korzystania z gruntu®.

W mysl art. 233 k.c. w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspot-
zycia spotecznego oraz przez umowe o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub grun-
tu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkow
w uzytkowanie wieczyste uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z wylaczeniem
innych osob. W tych samych granicach uzytkownik wieczysty moze swoim pra-

! Ustawa z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz.U. z 1969 r.,
nr 22, poz. 159 ze zm.).

2 Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2017 r., poz. 459 ze zm.).

% E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wlasno$é i inne prawa rzeczowe. Komentarz,
Krakéw 2001.
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wem rozporzadza¢. Porownujac zakres uprawnien uzytkownika wieczystego
z uprawnieniami wlasciciela okreslonymi w art. 140 k.c., stwierdzi¢ nalezy, ze
oba te podmioty majg prawo do korzystania z rzeczy i rozporzadzania swoim pra-
wem. O ile jednak wiasciciel moze wykonywaé swoje uprawnienia w granicach
okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego, o tyle uzytkownika
wieczystego ogranicza dodatkowo umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wie-
czyste. To umowa okresla takie elementy, jak czas trwania uzytkowania wieczy-
stego (4099 lat), optata roczna oraz sposob zagospodarowania gruntu. W tym
zakresie dodatkowo aktualnie zastosowanie majg przepisy ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami®. O znaczeniu prawa uzytkowania wie-
czystego przesadza nie tylko zakres uprawnien przyznanych uzytkownikowi wie-
czystemu, ale rowniez usytuowanie tego prawa w systematyce praw rzeczowych
po prawie wlasnosci, a przed ograniczonymi prawami rzeczowymi. Prawo uzyt-
kowania wieczystego podlega takze konstytucyjnej ochronie prawnej stosownie do
art. 64 Konstytucji’, ktory obok whasnoéci wymienia tez inne prawa majatkowe,
ktorym Konstytucja zapewnia ochrong prawna oparta na rownosci’.

Za E. Gniewkiem wskaza¢ nalezy, ze ,,istniejaca od 1961 r. w ustawodaw-
stwie polskim instytucja uzytkowania wieczystego upowszechnila si¢ i w obro-
cie prawnym wystepuje w skali masowej, cho¢ z r6znym nate¢zeniem w poszcze-
golnych regionach kraju. Zakres jej zastosowania ulegl znacznemu rozszerzeniu
podmiotowemu w 1990 r. wraz z uwlaszczeniem oso6b prawnych zarzadzajacych
mieniem panstwowym (i komunalnym) oraz z mozliwosciag ustanowienia uzyt-
kowania wieczystego na rzecz wszelkich oséb fizycznych i prawnych”’. Na
istotng role 1 funkcje w gospodarce rynkowej tego prawa zwrocit uwage rowniez
Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 12 kwietnia 2000 r. (sygn. K 8/98), w kto-
rym podkreslit, Ze prawo to jest aktualnie ,,sprawnym narzgdziem gospodarki
rynkowej, dostepnym dla wszystkich podmiotéw na rownych zasadach, konku-
rujacym w obrocie z prawem whasnosci”®.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, nalezy wskazaé, ze uzytkowanie wie-
czyste zostato uksztattowane w polskim porzadku prawnym jako prawo rzeczo-
we usytuowane migdzy prawem wiasnos$ci a ograniczonymi prawami rzeczo-
wymi. Mimo zblizonego do prawa wtasnosci charakteru prawnego uzytkownik
wieczysty w trakcie trwania uzytkowania jest zobowigzany do uiszczania na
rzecz whasciciela nieruchomosci oplat rocznych. Wlasciciel moze dokonywaé
kontroli sposobu wykorzystania gruntu zgodnie z celem okreslonym w umowie,

* Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. z 2016 1., poz. 2147).

® Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. nr 78, poz. 483 ze zm.).
b w. Skrzydto, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, LEX 2013.

" E. Gniewek, O przysziosci uzytkowania wieczystego, ,Rejent” 1999, nr 2(94), s. 12.

8 Wyrok TK z 12 kwietnia 2000 r., sygn. K 8/98, Dz.U. z 2000 r., nr 28, poz. 352.
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a takze po uptywie terminu, na jaki zostalo ustanowione prawo uzytkowania
wieczystego, do podjecia decyzji o przedluzeniu lub odmowie przedtuzenia
uzytkowania wieczystego. Istotng cechg prawa uzytkowania wieczystego jest to,
ze uzytkownik wieczysty uiszcza jedynie pierwsza optate, ktora stanowi 15-25%
ceny nieruchomosci gruntowej, a nastgpnie przez caly czas trwania umowy —
optate roczng wedtug stawki uzaleznionej od okre§lonego w umowie celu, na
jaki nieruchomos¢ gruntowa zostata oddana.

Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnos$ci nieruchomosci

Z chwila wejscia w zycie ustawy z 4 wrze$nia 1997 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnoéci® pojawita si¢ w polskim
porzadku prawnym administracyjnoprawna mozliwos¢ dokonania przeksztatce-
nia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Przepisy tej ustawy
miaty zastosowanie do osob fizycznych, ktore nabyty prawo uzytkowania wieczy-
stego przed 31 pazdziernika 1998 r., a takze do osob fizycznych bedacych ich na-
stepcami prawnymi, ktorzy ztozyli wniosek do 31 grudnia 2000 r. Jednak wyrokiem
Trybunalu Konstytucyjnego z 12 kwietnia 2000 r. art. 1 ust. 2a ustawy z 4 wrze$nia
1997 1. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fi-
Zycznym w prawo wiasnosci zostat uznany za niezgodny z art. 2 Konstytucji, a art. 5,
art. 5a, art. 6 ust. 1 pkt 4 i pkt 5 powotanej wyzej ustawy zostaly uznane za niezgod-
ne z art. 2, art. 165 ust. 1 oraz art. 167 ust. 1 i 2 Konstytucji™’.

Kolejna ustawa regulujaca problematyke przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego we wlasno$¢ byla ustawa z 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez
uzytkownikéw wieczystych prawa whasnoéci nieruchomosci™. W pierwotnym
brzmieniu ustawa ta przyznawata osobom fizycznym bedacym 26 maja 1990 r.
oraz w dniu wejscia w zycie ustawy uzytkownikami wieczystymi lub wspotuzyt-
kownikami wieczystymi nieruchomosci potozonych na obszarach Panstwa Polskie-
go, wymienionych w dekrecie z 6 wrze$nia 1951 r. o ochronie i uregulowaniu wila-
snosci osadniczych gospodarstw chtopskich na obszarze Ziem Odzyskanych
zabudowanych na cele mieszkaniowe lub stanowigcych nieruchomosci rolne
roszczenie o nieodptatne nabycie prawa wlasnosci tych nieruchomosci. Ustawa
ta kilkakrotnie byta przedmiotem kontroli Trybunatu Konstytucyjnego.

® Ustawa z 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci (Dz.U. nr 123, poz. 781 ze zm.).

10 Wyrok TK z 12 kwietnia 2000 r., sygn. K 8/98, Dz.U. z 2000 r., nr 28, poz. 352.

1 Ustawa z 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikow wieczystych prawa whasnosci
nieruchomosci (Dz.U. nr 113, poz. 1209 ze zm.).
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Nastepnie 13 pazdziernika 2005 r. weszta w zycie ustawa z 29 lipca 2005 r.
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieru-
chomosci®®. W pierwotnym swym brzmieniu ustawa ta przyznawata prawo do
zadania przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego osobom fizycznym
bgedacym w dniu wejscia w zycie ustawy uzytkownikami wieczystymi nieru-
chomos$ci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub zabudowanych garazami
albo przeznaczonych pod tego rodzaju zabudowg oraz nieruchomosci rolnych
oraz osobom fizycznym i prawnym bedacym wilascicielami lokali, ktérych udziat
w nieruchomosci wspodlnej obejmuje prawo uzytkowania wieczystego, i spot-
dzielniom mieszkaniowym bedacym wtascicielami budynkéw mieszkalnych Iub
garazy, a takze nastgpcom prawnym powyzszych osob. 1 stycznia 2008 r. krag
podmiotow uprawnionych do zadania przeksztatcenia zostat rozszerzony poprzez
wprowadzenie do art. 1 ust. la, zgodnie z ktorym z zadaniem przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci moga wy-
stapi¢ rowniez osoby fizyczne bedace w dniu wejécia w zycie ustawy uzytkow-
nikami wieczystymi nieruchomosci niezaleznie od jej przeznaczenia, jezeli uzyt-
kowanie wieczyste uzyskaty:
— W zamian za wywlaszczenie lub przejecie nieruchomosci gruntowej na rzecz
Skarbu Panstwa na podstawie innych tytutow przed 5 grudnia 1990 r.,
— na podstawie art. 7 dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytko-
waniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. nr 50, poz. 279)%.
Nastepnie ustawodawca ustawg z 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomo$ciami oraz niektorych innych ustaw'® zmienit art. 1 ust. 1
ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosci, wskazujac, ze z zadaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci w prawo wilasno$ci moga wystapi¢ osoby fizyczne
i prawne bedace 13 pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi nierucho-
mosci. W wyniku rozpoznania wnioskéw o zbadanie zgodnos$ci ww. przepisu
z Konstytucjg wyrokiem z 10 marca 2015 r. (sygn. K 29/13) Trybunal Konstytu-
cyjny orzekt, ze art. 1 ust. 1 i 3 ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci w zakresie, w jakim przyznaje
uprawnienie do przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wla-
snosci osobom fizycznym i prawnym, ktére nie mialy tego uprawnienia przed
dniem wejscia w zycie ustawy z 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce

12 Ustawa z 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wha-
snosci nieruchomosci (Dz.U. nr 175, poz. 1459 ze zm.).

13 Ustawa z 7 wrzeénia 2007 r. o zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo wlasnosci oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. nr 191, poz. 1371).

14 Ustawa z 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niekto-
rych innych ustaw (Dz.U. nr 187, poz. 1110).
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nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. nr 187, poz. 1110), jest
niezgodny z Konstytucjg. W zwigzku z tym nalezy stosowac art. 1 ust. 11 3
ustawy w brzmieniu sprzed powolanej wyzej nowelizacji.

Aktualnie zatem na podstawie przepisow ustawy o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci w brzmieniu sprzed nowelizacji
z 28 lipca 2011 r. osoby fizyczne bedace w dniu wejscia w zycie ustawy uzyt-
kownikami wieczystymi nieruchomos$ci zabudowanych na cele mieszkaniowe
lub zabudowanych garazami albo przeznaczonych pod tego rodzaju zabudowe
oraz nieruchomosci rolnych moga wystapi¢ z zadaniem przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego tych nieruchomos$ci w prawo wilasnosci. Przez nieru-
chomo$¢ rolng rozumie si¢ nieruchomos¢ rolng w rozumieniu Kodeksu cywilne-
go z wylgczeniem nieruchomosci przeznaczonych w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy na cele
inne niz rolne. Ponadto z zadaniem przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczy-
stego nieruchomosci, o ktérym mowa w ust. 1, w prawo wtasno$ci nieruchomo-
$ci moga rowniez wystapic¢ osoby fizyczne i prawne bgdace wlascicielami lokali,
ktorych udziat w nieruchomosci wspolnej obejmuje prawo uzytkowania wieczy-
stego, oraz spotdzielnie mieszkaniowe begdace wlascicielami budynkéw miesz-
kalnych lub garazy. Przepis art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy stosuje si¢ takze do osob,
ktore prawo uzytkowania wieczystego albo udzial w tym prawie uzyskaly po
dniu wejscia w zycie ustawy (13 pazdziernika 2005 r.). Wobec tego, ze wniosko-
dawcy nie spetniali wymogoéw przywotanych wyzej przepisow, organ I instancji
odmowit przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci.
W mysl art. 1 ust. 3 ustawy z zgdaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo wiasnosci nieruchomos$ci moga tez wystapi¢ osoby fizyczne
bedace nastepcami prawnymi osob, o ktérych mowa w ust. 1, oraz osoby fizycz-
ne i prawne bedace nastepcami prawnymi 0sob, o ktérych mowa w ust. 2.

Podmioty uprawnione do zadania nieodplatnego przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci

Obok prawa zadania odplatnego przeksztalcenia prawa uzytkowania wie-
czystego ustawodawca przewidzial takze dla pewnej grupy podmiotow upraw-
nienie do nieodptatnego przeksztatlcenia prawa uzytkowania wieczystego.
W mysl art. 5 ustawy przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasno$ci nieruchomosci nastepuje nieodptatnie na rzecz:

— 0s6b fizycznych, o ktorych mowa w art. 1 ust. la, lub ich nastepcow praw-
nych,

165



— spotdzielni mieszkaniowych lub ich nastepcow prawnych bedacych uzytkow-
nikami wieczystymi lub wspotuzytkownikami wieczystymi nieruchomosci,
ktore uzyskaty uzytkowanie wieczyste w sposob okreslony w art. 1 ust. 1a pkt 1
lub pkt 2.

Stosownie do art. 1 ust. 1a ustawy z zadaniem przeksztatcenia prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wtasno$ci nieruchomos$ci moga wystapic¢ rowniez
osoby fizyczne bedace 13 pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci, jezeli uzytkowanie wieczyste uzyskaty:

— W zamian za wywlaszczenie lub przejecie nieruchomos$ci gruntowej na rzecz
Skarbu Panstwa na podstawie innych tytuléw przed 5 grudnia 1990 r.,

— na podstawie art. 7 dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytko-
waniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy (Dz.U. nr 50, poz. 279).

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze uprawnienie do nieodptatnego
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nierucho-
mosci zostalo przyznane dwom kategoriom podmiotow, a mianowicie osobom
fizycznym (lub ich nastgpcom prawnym), ktéore w 13 pazdziernika 2005 r. byly
uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci i uzyskaty je w zamian za wywlasz-
czenie lub przejecie nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa na pod-
stawie innych tytutéw przed 5 grudnia 1990 r. albo na podstawie art. 7 dekretu
z 26 pazdziernika 1945 r. o wilasnosci 1 uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy, a takze spotdzielniom mieszkaniowym (lub ich nastgpcom prawnym
bedacym uzytkownikami wieczystymi lub wspoétuzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci), ktore uzyskaty uzytkowanie wieczyste w zamian na wywlasz-
czenie lub przejecie nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa na pod-
stawie innych tytutow przed 5 grudnia 1990 r. albo na podstawie art. 7 dekretu
z 26 pazdziernika 1945 r. o wilasnosci 1 uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy.

Jak wskazuje R. Skwarto, uprawnienie do nieodptatnego przeksztatcenia
przystuguje wowczas, gdy uzytkowanie wieczyste zostato przyznane w zamian
za wywlaszczenie lub przejecie nieruchomosci gruntowej, czyli jako swoista
forma odszkodowania (rekompensaty)™. Podobny poglad prezentowany jest
w orzecznictwie sagdowoadministracyjnym, podkreslajac, ze uprawnienie do
nieodptatnego przeksztalcenia prawa zwigzane jest z osoba, ktora uzyskata pra-
wo uzytkowania wieczystego w zamian za utracong wlasno$¢, a nie z samym
prawem uzytkowania wieczystego, a co za tym idzie — nie kazdy uzytkownik
wieczysty moze skorzysta¢ z preferencyjnego trybu przeksztatcenia prawa, ale
tylko ten, ktory uzyskat uzytkowanie wieczyste w zamian za utrate¢ wlasnosci

15 R. Skwarlo, Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nierucho-
mosci. Komentarz, LEX/el. 2007.
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nieruchomosci'®. Niewatpliwie zgodzi¢ si¢ nalezy, ze nieodptatne przeksztatce-
nie stanowi pewien rodzaj rekompensaty za utrate prawa wlasnosci i w rezultacie
jego przywrocenie bez dodatkowych naktadow.

Wsréd podmiotéw uprawnionych do nieodptatnego przeksztatcenia prawa
wlasnosci nieruchomosci na szczegdlng uwage zastuguje kategoria nastepcoOw
prawnych 0sob fizycznych nalezacych do pierwszej wspomnianej przeze mnie
kategorii uprawnionych. Wydaje si¢, ze pojecie ,,nastepca prawny” jest jasne
jezykowo i nie budzi watpliwosci, jednak na gruncie ustawy o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci wystepuja rozbieznosci
interpretacyjne co do tego sformulowania. Konieczne zatem jest ustalenie sensu
tego wyrazenia na gruncie wspomnianej ustawy.

W doktrynie prawa cywilnego pojecie ,,nastgpstwo prawne” wiaze si¢ z na-
byciem pewnego prawa podmiotowego. Nastepstwo prawne wystepuje jedynie
w przypadku pochodnego nabycia prawa podmiotowego, ktdrego to konieczng prze-
stanka jest istnienie tego prawa u poprzednika. Brak natomiast nastgpstwa prawnego
w przypadku nabycia pierwotnego, do ktorego dochodzi niezaleznie od faktu istnie-
nia danego prawa u poprzednika, ktore moglo w ogolne nie istnie¢"’.

Sukcesja czy tez nastgpstwo prawne polega na wstapieniu w ogot praw i obo-
wigzkow przez nabywce ogotu praw Iub tez jedynie w cze$¢ praw i obowigzkow.
Moze ona zatem przybraé posta¢ sukcesji uniwersalnej, ktora polega na wstapie-
niu w ogot praw i1 obowiazkdéw zbywcy przez nabywce, lub tez sukcesji syngu-
larnej, ktora polega na wstapieniu w cze$¢ praw i obowiazkow zbywcy. Z sukce-
sja uniwersalng mamy do czynienia np. w przypadku dziedziczenia, natomiast
z sukcesja syngularng w przypadku przejscia z jednego podmiotu prawa na drugi
Scisle okreslonych praw, np. na podstawie umowy sprzedazy, darowizny itp."®
O ile pojecie ,,nastepstwo prawne” na gruncie prawa cywilnego i1 prawa admini-
stracyjnego nie jest tozsame, albowiem doktryna prawa administracyjnego wigze
nastgpstwo prawne z pojeciem uprawnien i obowigzkow publicznoprawnych,
a nie pojeciem praw podmiotowych®™, o tyle nie nalezy traci¢ z pola widzenia
faktu, ze w przepisie art. 5 pkt 1 ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasno$ci mamy do czynienia z nastgpca prawnym w ro-
zumieniu cywilistycznym. Ustawa stanowi bowiem o uprawnieniu do nieodptat-
nego przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieru-
chomosci na rzecz okreslonej kategorii osob fizycznych lub ich nastgpcow
prawnych. Zatem uprawnienie to jest zwigzane ze statusem uzytkownika wie-
czystego, ktory jest albo osobg fizyczng, ktora nabyta prawo uzytkowania wie-

16 Wyrok WSA w Warszawie z 19 marca 2014 r., sygn.. | SA/Wa 910/13, Legalis.

" E. Gniewek [w:] Podstawy prawa cywilnego, red. E. Gniewek, Warszawa 2011, s. 174-175.
18 Wyrok WSA w Lodzi z 24 marca 2015 r., sygn. Il SA/Ld 1151/14, LEX nr 1792586.

B, Szczyglowska, Sukcesja uprawnier: i obowigzkéw administracyjnych, Warszawa 2009, s. 37.
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czystego w zamian za wywlaszczenie lub przejecie nieruchomosci gruntowej na
rzecz Skarbu Panstwa na podstawie innych tytutow przed 5 grudnia 1990 r. lub
na podstawie art. 7 dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze m.st. Warszawy, albo nastgpca prawnym takiej osoby.

Zwrot ,nastepca prawny” nie zostal zdefiniowany w ustawie. Ze wzgledu na
wyjatkowos$¢ instytucji nieodplatnego przeksztatcenia prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo wilasno$ci pojecie ,,nastgpca prawny” wyrazone w art. 5 pkt 1
ustawy nie jest jednolicie rozumiane zarowno w doktrynie, jak i w orzecznictwie.

Z jednej bowiem strony wskazuje si¢, ze pojecie to odnosi si¢ zarowno do
nastepcy prawnego pod tytutem ogoélnym, jak i nastgpcy prawnego pod tytutem
szczegblnym®. Poglad ten rowniez wyrazit Naczelny Sad Administracyjny
w wyroku z 2 czerwca 2016 1., w ktorym wskazal, Zze ,,uzyte w powotanym przepi-
sie pojecie «nastepca prawny» nie zawiera zadnego innego dodatkowego okreslenia,
wyznacznika ani ograniczenia, stad nalezy przyja¢, ze nastgpca prawnym jest kazdy
podmiot, ktéry nabyt prawo od poprzednika w sposob legalny, bez wzgledu na cha-
rakter tytuhu [...]. ZawezZenie znaczenia pojgcia nastgpcOw prawnych w rozumieniu
tego przepisu wylacznie do pewnego tylko kregu nie znajduje zadnego uzasadnie-
nia prawnego; nie pozwala na to ani literalne odczytanie przepisu, ani zadna
z metod wyktadni prawa, brak bowiem ku temu jakichkolwiek wskazan™?',

Zgodnie z innym stanowiskiem pojecie ,,nastepca prawny”’ okreslone w art. 5
ustawy znajduje zastosowanie wylacznie do nabycia pod tytulem ogdlnym, czyli
w ramach sukcesji uniwersalnej. Taki poglad byt wielokrotnie wyrazany w orzecz-
nictwie sagdowoadministracyjnym. W wyroku z 27 listopada 2008 r. Naczelny Sad
Administracyjny wskazal, ze ,,wyktadnia celowosciowa art. 5 pkt 1 ustawy z dnia
29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wila-
snosci nieruchomosci (Dz.U. Nr 175, poz. 1459) wskazuje w sposob niezbity, iz
nie istnieja zadne racjonalne przyczyny, aby traktowa¢ na zasadach preferencyj-
nych w odniesieniu do nicodptatnego przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wlasnosci nastgpce prawnego w drodze sukcesji syngularnej dotychcza-
sowego uzytkownika wieczystego, ktoremu oddano nieruchomos¢ w uzytkowanie
wieczyste w zamian za wywlaszczenie”?. Podobne stanowisko bylo pdzniej wie-
lokrotnie prezentowane przez sady administracyjne®.

2 K. Sokotowski, ,, Nastepca prawny” w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci, ,,Przeglad Sado-
wy” 2009, nr 2, s. 85-105; idem, Glosa krytyczna do wyroku NSA z dnia 27 listopada 2008 r.,
1 OSK 1687/07, OSP 2009, nr 9, poz. 99.

2L \Wyrok NSA z 24 czerwca 2014 r., sygn. | OSK 284/14, LEX nr 2106431.

22 \Wyrok NSA z 27 listopada 2008 r., sygn. | OSK 1687/07, OSP 2009, nr 9, poz. 99.

2 7ob. wyrok WSA w Krakowie z 22 sierpnia 2014 r., sygn. Il SA/Kr 945/14, LEX
nr 1502395; wyrok WSA w Warszawie z 22 lutego 2013 r., sygn. | SA/Wa 1295/12, LEX
nr 1323489.
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Wydaje sig, ze dla ustalenia intencji ustawodawcy co do kategorii podmio-
tow objetych prawem do zadania nieodplatnego przeksztalcenia prawa uzytko-
wania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci istotne znaczenie ma cel
wprowadzenia tej instytucji. Juz w uzasadnieniu projektu ustawy wskazuje sig,
ze pewna grupa uzytkownikow wieczystych lub ich nastgpcéw prawnych nabedzie
prawo do nieodptatnego przeksztalcenia, jednak jest to uzasadnione szczeg6lng
sytuacja tych osob®. Ta szczegolng sytuacja jest m.in. okoliczno$é¢ uzyskania
prawa uzytkowania wieczystego w zamian za wywlaszczenie lub przejecie nie-
ruchomosci na rzecz Skarbu Pafistwa. Zatem nieodptatne przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasno$ci miatoby nastapi¢ jako pewnego
rodzaju ekwiwalent za wczedniejszg utratg prawa wlasnosci wskutek wywlasz-
czenia lub przejecia nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa. Uprawnienie do
nieodplatnego przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego nie przystuguje
zatem kazdemu uzytkownikowi wieczystemu, a tylko temu, ktéry nalezy do
grupy okreslonej w art. 1 ust. 1a ustawy. Jesli zatem zbycie prawa uzytkowania
wieczystego przez uprawnionego uzytkownika wieczystego w drodze np. umo-
wy sprzedazy nastgpuje przed realizacjg uprawnienia wynikajagcego z art. 5
ustawy, na nabywce przechodzi wylacznie prawo uzytkowania wieczystego,
natomiast nie nabywa on innych uprawnien, ktore byly zwigzane $cisle z osoba
uzytkownika wieczystego. W przeciwienstwie natomiast do sukcesji syngularne;j,
w przypadku sukcesji uniwersalnej w drodze spadkobrania spadkobierca wcho-
dzi w ogot praw 1 obowigzkow zmartego, zatem réwniez uzyskuje on prawo do
zadania nieodptatnego przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego, ktore
przyshugiwato spadkodawcy. Taki poglad wyrazit wielokrotnie Naczelny Sad
Administracyjny, uznajac, ze ,,pojecie nastgpcy prawnego, w rozumieniu art. 5
pkt 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo wlasnos$ci nieruchomosci, nalezy rozumie¢ jako odnoszace si¢
do sukcesji generalnej, a nie syngularnej”®. Takze w doktrynie mozna znalezé
podobny poglad podkreslajacy, ze ,,ze wzgledu na wyjatkowos¢ nieodptatnego
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego i cel, jaki przySwiecat ustawo-
dawcy w tym zakresie, nalezy [...] przyja¢, ze komentowany przepis przyznaje
uprawnienie do nieodptatnego przeksztatcenia wylacznie nastepcom w drodze

.. . )
sukcesji uniwersalnej”?.

24 Projekt ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnoéci nie-
ruchomosci wraz z uzasadnieniem, druk nr 3668, http://orka.sejm.gov.pl/ Drukidka.nsf/ wgdru-
ku/3668/$file/3668.pdf (7.10.2018).

% Wyrok NSA z 30 czerwca 2016 r., sygn. | OSK 2284/14, LEX nr 2106441; wyrok NSA
z 27 listopada 2008 r., sygn. | OSK 1752/07, LEX nr 526558; wyrok NSA z 17 listopada 2010 r.,
sygn. | OSK 128/10, LEX nr 7871009.

% A Grabowska-To$, P. Wancke, Ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci nieruchomosci. Komentarz, \Warszawa 2016, Legalis.
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Podsumowanie

Ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasno-
$ci nieruchomosci umozliwia wymienionym w niej uzytkownikom wieczystym
odptatne przeksztalcenie przystugujacego im prawa w prawo wlasnosci nieru-
chomosci. Ustawodawca przewidziat takze mozliwo$¢ nieodptatnego przeksztat-
cenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, co stanowi wyjatek
od zasady odptatnosci przeksztalcenia. Stwierdzi¢ nalezy, ze celem instytucji
nieodplatnego przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasno-
$ci nieruchomosci jest niwelowanie negatywnych skutkéw dokonanego wy-
wlaszczenia lub przejgcia nieruchomosci, wobec czego jest ono $cisle zwigzane
z osoba uprawniong do zadania nieodptatnego przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci, nie za§ z samym prawem uzytkowania wieczy-
stego. Stad tez uprawnienie to moze dotyczy¢ jedynie podmiotoéw wywlaszczo-
nych lub ich nastgpcow prawnych. Uzna¢ przy tym nalezy, ze pojecie ,,nastepca
prawny” uzyte w art. 5 ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wlasno$ci nieruchomos$ci odnosi si¢ do nastepcoOw prawnych pod
tytulem ogdlnym (sukcesja uniwersalna). Tylko bowiem w takiej sytuacji nastep-
ca prawny wstepuje w ogot praw i obowiazkoéw swego poprzednika, zatem row-
niez w prawo do zadania nieodptatnego przeksztalcenia prawa uzytkowania wie-
czystego. Dokonanie przez uzytkownika wieczystego, ktéremu przystuguje
uprawnienie do nieodptatnego przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wilasnosci, przeniesienia w drodze czynno$ci cywilnoprawnej prawa
uzytkowania wieczystego nie powoduje przeniesienia na rzecz nastgpcy prawne-
go pod tytulem szczegdlnym prawa do zadania nieodplatnego przeksztatcenia
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.

Takze sam cel ustawy wskazuje na takie rozumienie nastgpstwa prawnego,
bowiem dla nieodplatnego przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnos$ci nieruchomos$ci konieczne jest, by uzytkowanie wieczyste
zostato nabyte w zamian za wywlaszczenie lub przejecie nieruchomosci grunto-
wej. Dotyczy to zatem sytuacji, kiedy prawo rzeczowe zostalo utracone przez
dany podmiot wbrew jego woli, a w zamian za utracone prawo na rzecz tego
podmiotu zostato ustanowione prawo uzytkowania wieczystego, co jest wyrazem
szczegoblnej ochrony praw rzeczowych zagwarantowanych w Konstytucji.
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Streszczenie

Aktualnie obowigzujace przepisy umozliwiajg okreslonym kategoriom podmiotow wystapie-
nie z zadaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego tych nieruchomos$ci w prawo
wiasnosci. Uprawnienie to ma co do zasady charakter odptatny. Ustawodawca przewidziat wyjatek
od tej zasady, wprowadzajac mozliwos$¢ niecodptatnego przeksztatcenia prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo wlasnosci. Powigzal on to uprawnienie z okreslong grupa podmiotow, uzasad-
niajac to wezesniejszym uzyskaniem prawa uzytkowania wieczystego w zamian za wywlaszczenie
lub przejgcie nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa. O ile przestanka ta nie budzi watpliwosci,
0 tyle wiele kontrowersji wzbudza poj¢cie ,,nastgpca prawny” uprawnionych podmiotéw uzyte
w art. 5 ustawy.

Celem niniejszego artykulu jest przedstawienie aktualnych regulacji prawnych zwigzanych
z administracyjnoprawng mozliwoscia przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci. Analizie zostal poddany katalog podmiotéw uprawnionych do zadania
nieodptatnego przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci,
ze szczegblnym uwzglednieniem nastgpcdéw prawnych uprawnionych podmiotow.

Stowa kluczowe: prawo uzytkowania wieczystego, przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wlasnosci nieruchomosci, nastgpca prawny, wywtaszczenie, przejgcie nieruchomosci

ENTITLEMENT TO FREE CONVERSION OF THE RIGHT OF PERPETUAL
USUFRUCT INTO THE PROPERTY RIGHT

Summary

The current regulations allow specific categories of entities to lodge an application to convert
the right of perpetual usufruct of these properties into property right. This entitlement is, in princi-
ple, payable. The legislator provided an exception to this principle by introducing the possibility of
transforming the right of perpetual usufruct into a right of ownership free of charge. The legislator
linked this right with a specific group of entities, justifying this by obtaining the perpetual usufruct
right in exchange for expropriation or taking over the property for the benefit of the State Treasury.
While this premise does not raise any doubts, much of the controversy arises from the notion of
"legal successor" of authorized entities, used in art. 5 of the Act.
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The purpose of this article is to present current legal regulations related to the administrative
and legal possibility of transforming the right of perpetual usufruct into the property right. The
catalog of entities entitled to request a free transformation of the right of perpetual usufruct into the
property right was analyzed, with particular reference to legal successors of authorized entities.

Keywords: right of perpetual usufruct, conversion of the right of perpetual usufruct into the
property right, successor title, expropriation, intentness of real estate
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